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研究问题的背景介绍 
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响的看法和态度又比市场事实表明的结果要消极。这份市场研究分析了 700 多户 HVTLs 附
近的单身公寓的销售记录，对数据采用了特征定价模型(Hedonic Pricing Model)方法中的成对
销售(Paired Sales)和多元回归分析（Multiple Regression Analysis）。 











恐惧为依据。一个早期的案例是“Willsey v. Kansas City Power”（631 P.2d 268）一案，该案
认为，所谓的“普遍的公众恐慌”并不是一定要合理的才能被接受。1987 年，佛罗里达最高
法院在“Florida power v. Jensings”和“Florida Power & Light v. Roberts”(518 So.2d 895)的联
合诉讼案中，也做了相似的裁决。这些裁决表明：“普遍的公众恐慌”的证据为已被证实的
附近居民住宅市场价格或价值下跌提供了解释。 
1988 年 11 月，在加利福尼亚上诉法院审理的“San Diego Gas & Electric v. Daley” (205 
CAL APP3d 1334）一案中，这种立场得到强化。在“Ryan v. Kansas Power & Light” (815 P.2d 
528)一案中，这种立场得到进一步支持。Ryan 和 Daley 案中都正面援引了 Willsey，Jensings 
和 Roberts 案件中的裁决。 
然后，在 1993 年 10 月，纽约州上诉法院在处理“Criscuola v. Power Authority of the State of 
New York” (592 N.Y.S. 2d 79)一案中，参考了以前所有的案例。在 Criscuola 一案中，法院特
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异常躁动。这件事发生在 1988 年 4 月 1 日左右。 
1992 年，圣达菲市代表新墨西哥州公路和运输部门宣布一块将近 700 英亩、规划为住宅










受采访的 129 人进行的详细面谈调查。在第二阶段，使用条件价值评估和联合分析(Conjoint 
Analysis)，确定了这些受访者对不动产价值影响的观点。 
表 1. 显示了这些研究结论，并作为与第一份报告（全是电话调查）对照和比较的基础。 
3、 市场研究 
除了审判之后的调查研究项目外，作者还进行了市场销售研究。尽管新墨西哥州不公开
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数据，作者还是搜集并分析了 325 件单身公寓交易，351 件住宅用地交易，67 件活动房屋交
易和 65 件大面积（大于 10 英亩）宗地交易，总共为 807 件销售交易。对这些销售实例都进
行了均值比较、趋势分析和多元回归分析。此外，通过 MRA 模型为标准单身公寓和标准住
宅用地建立价格指数。 
分析的期间为 1984 年 1 月 1 日至 1993 年 6 月 30 日。研究区域包括公路用地 3 英里内
的所有土地。1988 年 4 月 1 日被选为“前后分隔日”(“Before-After” date)，因为将公路作为核
废物和燃料的运输通道的计划是在这一天公布的。 
研究区域被划分为六个距离带，分别如下： 
区域 A：距离公路用地 1/4 英里内 
区域 B：距离公路用地 1/4 英里至 1/2 英里内 
区域 C：距离公路用地 1/2 英里至 1 英里内 
区域 D：距离公路用地 1 英里至 1.5 英里内 
区域 E：距离公路用地 1.5 英里至 2 英里内 




1990 年 12 月，一家跨州的天然气运输公司宣布美国西部一个快速发展的大城市边缘距
离管道用地几英里内不适于居住。管道自身直径为 36 英寸，其额定承受压力将近 1,040 磅/
平方英寸，完全符合联邦能源管制委员会的城市/郊区建筑标准。在征地区域，管道埋入已修










1991 年、1993 年以及购买时对这些运输线路存在性以及不动产的认识程度。 













区正在建造施工。一块开始于 1988 年，另一块开始于 1990 年。这两块规划良好的社区都自
东向西而建，符合该市的开发途径。 
社区 1 包括 2 平方英里的土地，其最西端离管道的距离为 65 英尺。我们获得了所有在
1988 年 1 月 1 日至 1993 年 12 月期间开发区西界 1 公里内发生的 2,629 起单身公寓交易的完
整资料。 
对销售的住宅划分为如下六个距离带： 
区域 A：0—200 英尺 
区域 B：201—400 英尺 
区域 C：401—800 英尺 
区域 D：801—1300 英尺 
区域 E：1301—2600 英尺 
区域 F：超过 2600 英尺（至 1 英里，可控范围内） 
用描述统计学(descriptive statistics)和特征定价模型中的 MRA 进行分析。衡量邻近管道
线的影响的指标有：销售价格、每平方英尺使用面积售价以及销售数量。在 MRA 模型分析
基础上，得出标准房屋的价格指数。表 2. 显示了这些结论。 
社区 2 由将近 1,840 英亩规划良好的待开发土地组成。1990 年 12 月，土地开发区离管道
用地最近距离超过 0.5 英里。从 1991 年 1 月至 1993 年 12 月，建造施工稳步向西靠近管道。 
社区 2 共有 2,448 起销售实例。对两个社区采用了相同的距离带分析销售数据。建模过
程相同，并且都建立标准房屋价格指数。社区 2 的标准房屋不同于社区 1，这反映了两个社
区的差异。特别是，社区 2 附近有两个狭长的 18 洞高尔夫球场。这意味着将近 1/3 的不动产
位于“高尔夫球道区”，而另外 5-8%的不动产位于“绿化带”。球道和绿化带可以带来很大
的溢价。 
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另外，社区 2 的一些住房是二居室、三居室甚至四居室的，这对单位销售价格造成显著影
响，因此在运用 MRA 模型以及确定标准房屋时必须予以考虑。下文和表 2. 显示了分析结果。 
调查结果 
邻近高速公路影响索赔案 





调查 1 调查 2  单身公寓 住宅用地 
大面积
宗地 
电话调查 502  401 数量 326 351 65 
面谈调查   0  129 R2 0.93 0.92 无 
熟悉度 93%  90% 负系数 A-E A-E 无 





    
负面影响 71%  19% 36% 显著性 无 D,E 无 
无变化 26%  64% 46% 模式 非系统性 非系统性 无 
正面影响  3%  17% 18% 






















































调查区分了距离公路 1 英里以内的不动产和距离公路 1/4 英里以内的不动产。1/4 英里以内的
不动产具有一个更大的负面价格影响期望值，因为两者的价格下降期望均值不相同。总体而
言，尽管第二份民意调查表明负面影响期望要小的多，但仍有人预计对价格存在负面影响。 





邻而导致的影响很小。区域 A 、B、C 的系数为负，但统计上都是不显著的。即使这些数据




2、 区域 F(可控范围内)的价格指数不一定非要是最高的，而区域 A 的价格指数也不一
定非要是最低的。任何对售价产生影响的市场势力中，都不包括与公路的距离。 
邻近天然气运输管道影响案 




采访数量  NO.1 NO.2 
数量 2,629 2,448 电话采访 
当面采访 
87/191/204 
118 R2 0.87 0.94 
负系数 B B,C,D,E  
 























可能购买   









































当被问及在特定距离内是否购买时，有 85%的人回答不会全价购买 240 英尺之内的住宅，
而 15%的人回答会全价购买。此外，28%的人回答需要折扣才会购买 240 英尺以内的住宅，




两项市场销售研究得出了相似的结果。在社区 1 中，区域 A、C、D、E 的系数为正，而
社区 2 中只有区域 A 为正。进一步调查发现：没有一个距离带的系数为负的情况说明，相对
于区域 F 的价格，价格下降幅度超过 3.5%，但是，只有社区 2 的区域 E 在统计上是显著的。 
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